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Informacées do Imével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 0004896-73.2020.8.26.0006

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imével: Casa
Matricula: 96.846

Cartorio: 2° Oficial de Registro de Imdveis, titulos e documentos e Civil de pessoa juridica da Comarca;;
de Guarulhos - SP

Area do Terreno: 132,00 Area Construida: 255,10m?
Endereco: Viela Café N°: 20

Complemento: Lote: P/5 Quadra: 39 Bairro: Vila Galvao

CEP: 07074-140 Cidade: Guarulhos UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos ﬁ i

%} Banheiros @ Vagas

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004896-73.2020.8.26.0006 e cédiQo OfO0eg3c.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DECIO SEIJI FUJITA, protocolado em 31/10/2025 as 1813 , Sob 0 nimero WPEN25702005473
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Documento do Imovel

Ms. 286

Protocolo: 574125 - Matricula: 96845 - Pag.: 1de 5

CERTIFICA, a pedido verbal do (a, s) interessado (a, s), que revendo o Livro 02 de Registro Geral
do Servigo Registral a seu cargo, dele verificou constar 8 matricula de teor seguinte:

CNM: 112540.2.0096846-94

LVRO W72 - REGISTRO  2° OFICIAL DE REGISTRO DE MOVES, TITULOS E DOCUMENTOS
GEAM.  E OVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARLLHOS-SP

. [YJ [L Ihos, 0 nov 004

IMOVEL: Um terreno, constituido por parte do lote n.° 05, da quadra n.° 39,

sitnado no Bairro de Vila Gclvﬁo &:imeuo urbano do dlstmo municipio e

(seis ‘Lpem a Viela . por

22,00m. {vinte ¢ dois melm EDOm. te aos fundos, lados, tendo

(seis metros nwnmdoa!m total de

3 qm-%'adm]. confrontando do lado

direito de quem da rua olha L O terreno com do lote o° 06, de

iedade de Jodo Almmas e s/m.. do lado esquerdo com parte

s lotes n°s. 04 e 05, dem de All Velloso; e, nos fundos
com parte dos lotes n°s 04 ¢ 05, de propriedade de Licio Tagawa,

INSCRICAO CADASTRAL: 083.24.70.0405,00.000-8,

PROPRIETARIO: ALBHRTO VELLOSO, casado, funcionfrio piblico,
mSﬁoPunlo-Captal

WPEN25702005473

do, informe o prozes s 0004506.73 2020 8 26.0006 & eodgo hitulkag.
umero

19:13 ,sobon

as

REGISTRO ANTERIOR: | Tran A\,
janeiro de 1948, ; isiro ] idrio g S& o-Capl

= (Ricardo Rodrigues)
O Substituto dyD \\"?Mh;"/

{Alvaro Cesar Capistrano)
AV - 1. Em 0 de pifyembro dé 2004, Por

e Certidély de Qhsamento, extraida do termo n® 571, ﬁs 13v°, donvm
de Aclnhnr:q&g.mol R‘dfsm au]od“Csme
T fue 0 propaEgtirio Alberto Vellos Qépo-cad.a
e{loso, sob o regi elan.cmnunhﬁn

W /i / (Ricardo Rodrigues)
's\\‘.\‘ m - (Alvaro Cesar Capistrano)
k\ 7 N

S/l

bro de 2004. Pela escritura de 11 de agosto de 1980,

ervigo Motarial desta Ce Livro 281, fls, 2804"28 us
ALBERTO VELLOSO, RG. n° 403.201-SSP/SP. e

ALEA B‘RAGA VELLOSO, do lar, RG. n° 1.310 o*n-sspfsp aanbos

brasileitos, proprietirios, casados pelo regime da comunhBo universal de bens,

segue no verso. *

(&

Esle dosuimaio & cipa do adging, assnado dgitalmente par ADRIANA NUNES VIDAL SANTOS, ierada nos milos efm 30/1 (/2025 45 1422 |

Para confen o arignal, acesss o ke hlps ) ess 1 us

do original, assinado digitalmente por DECIO SEIJI FUJITA, protocolado em 31/10/2025

é copia .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004896-73.2020.8.26.0006 e codigo OfO0eg3c.

Este documento



Informacdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacoes, relativamente a imoveis paradigmas :
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico.

wn O

782005473

O intuito com a utilizacao desta metodologia é viabilizar a precificacao de um determinado imoével, co
fundamento em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros analitic
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo, portanto, uma pesquis
indireta.

@w&ms

&J 0 numer

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004896-73.2020.8.26.0006 e codigo OfO0eg3c.

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis similar
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxiliar,;
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos element
comparativos através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatore
fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros,
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pr
selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do artigo 3°, da Lei n° 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre
comercializacao imobiliaria cumulado com o artigo 156 do Codigo de Processo Civil, que autoriza o juiza s
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de imdveis esta habilitad
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

21813 s

QJ!

, protocolado em 31/10/2025

Brma

A finalidade € apurar o valor de mercado do imdvel avaliando a luz das condicdes normais de mercado, d
oferta e demanda. Na avaliacao mercadoldgica sao avaliados os aspectos de valor de mercado do imovel, n
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questoes relacionadas a estrutura fisica do imov
ou terreno avaliando.

fr PECIO SEI@ F

an

rﬂ?e

A Pesquisa Mercadoldgica é permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Codigo de Process
Civil: “Nao se procedera a avaliacdo quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cuje
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por érgaos oficiais ou d
anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacao
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.

Este documento é copia do origin&, mlmd@igitalme



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA - 1

Tipo: casa Endereco: Rua Soldado Joao Pereira da Silva, Vila Quartos: 2 Vagas:
Galvao, Guarulhos
Valor: RS 520.000,00 Area do terreno: 140m? Valor RS/m2: RS 3.714,28

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-vila-galvao-2-quartos-140-m-
3020506591.html?n_src=Listado&n_exp=personalized sorting-original-NA&n_pills=Ar+condicionado&n_pg=1&n_pos=2

AMOSTRA - 2

Tipo: casa Endereco: Braz Cubas, Mogi das Cruzes - SP Quartos: 2 Vagas:

Valor:RS 575.000,00 Area do terreno: 143m? Valor R$/m2: RS 4.020,97

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/894609931/comprar/casa-2-quartos-vila-galvao-
guarulhos?from_route=%22search_results%22&search_id=%221fbf45c8-7540-453c-ab79-
fe9f838c5cab%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%221ist%22%2C%22resu
ltsOrigin%22%3A%22search%22%2C%22rank%22%3A7%2C%22personalization%22%3Afalse%7D

AMOSTRA - 3

Tipo: casa Endereco: Rua Santa Tereza - Vila Galvao, Guarulhos - Quartos: 2 Vagas:
SP
Valor: RS 550.000,00 Area do terreno: 122m? Valor R$/m2: RS 4.508,19

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-2-quartos-com-area-de-servico-vila-galvao-
guarulhos-sp-122m2-id-2810040440/?source=ranking%2Crp

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas amostras em 600 metros de distancia do endereco do imovel solicitado, das quais fora
selecionadas 3 amostras similares. A opinidao deste profissional sobre o valor do imovel foi baseada em iméve
que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004896-73.2020.8.26.0006 e cédiQo OfO0eg3c.

3digitalmente por DECIO SEIJI FUJITA, protocolado em 31/10/2025 as 19:13, sob o nimero WPEN25702005473

]

Este documento é copia do original, assivad
Para conferir o original, acesse o site https



Informacodes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 520.000,00 / 140m? = RS 3.714,28m?
Amostra 2: RS 575.000,00 / 143m2 = RS 4.020,97 m?

Amostra 3: RS 550.000,00 / 122m? = R$ 4.508,19 m?

(RS 3.714,28 + RS 4.020,97 + RS 4.508,19)/3 = RS 4.081,14 m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 4.081,14 m?2

(quatro mil, oitenta e um reais e quatorze centavos)

CALCULO DA AVALICAO
Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacdo

132 m2 * RS 4.081,14 m2 = RS 538.710,48

VALOR DE AVALIACAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor
atribuido é de:

RS 538.710,48

(quinhentos e trinta e oito mil, setecentos e dez reais e quarenta e oito centavos)

g
™
(@]
()
o
0
N
o
o
e
°
o)
o
()
(o]
o
o
S
©
~
@
o
[N}
o
N
™
~
(o]
(@]
[ce]
<t
o
o
o
o
9]
7]
()
[&]
o
o
o
o
[J]
£
£
o
kS
£
S
-]
o
g
c
[J]
£
o
()
o
a)
8
o
c
(&)
o
()
kS
c
o
0
O
=
o)
©
~
(@]
o
=
[
=
k=)
ie]
©
S
%]
©
o
~
S
a
2]
=
=
2
+
=
9]
g
h
2]
(o
=
=
[
=
7]
o
()
9]
7]
()
Q
©
T
£
>
S
o
o
S
=
()
kS
[
o
o
©
S
©
o

™
N~
<
Lo
o
o
I
o
N~
Lo
N
zZ
L
=
o
o
)
£
=]
c
o)
o
[]
)
(%]
\_—!
&
—
2
S
Te}
N
o
N
~
S
—
~
—
%)
IS
)
[e)
-
ks
<)
Q
o]
]
<)
o
S
<
=
m
)
o
5
L
(%)
)
O
1N}
[a)]
=
1<)
o
o)
)
c
©
E
]
=
2
o
[e)
o
©
£
(2]
7]
©
<
£
2
=
)
[e)
°
8
[
9
(&)
N
)
2
c
1)
IS
>
()
<)
°
[0)
9
(2]
L



Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imovel nos termos do artigo 871, incisos |

IV, do Cddigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados d
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas d
homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando em consideracao as diversai:,:I .
tendéncias e flutuacées do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuagdes e tendéncias dgg
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do imével objeto deste Parecer Técnico dg &
Analise Mercadologica é de RS 538.710,48 (quinhentos e trinta e oito mil, setecentos e dez reais
quarenta e oito centavos admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.
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26.0006 e codigo OfO0eg3c.

o O
73.2020.8

1)

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando a disposic
para maiores esclarecimentos que se facam necessarios.

Para tanto, subscrevemo-nos. Sao Paulo, 31 de outubro de 2025.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado ?" 6f i -f-ff!’m ; Lt

Mome; Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO
Motodnlogia: Método comparativo direto de dados do mercado g %ﬁ;ﬁ"r "_;*,nl gfiﬁﬁ) -
Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 o
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodolegia: Método comparative direto de dados do mercado =
Maria Pacs Funandes

Mome: Maria Paes Fernandes CRECISP: 055771-F
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Este documento é cépia do original, ‘assinade-digitatmente por"‘B-Eefe-S-EH-I-FfJJITA, plotocolado-em-31/10/2025 as 19:13 , $9b 0 nlime
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004896





